Carátula 


SEÑORA PRESIDENTA.- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 16 y 33 minutos) 
Dese cuenta de los asuntos entrados 
(Se da de los siguientes:) 


“El señor Presidente del Senado remite palabras pronunciadas por el señor Senador Carlos 
Enciso, en sesión de fecha 16 de junio de 2010, relacionadas con viviendas para jubilados de 25 de 
Mayo y Cardal, departamento de Florida. Oportunamente fueron repartidas por correo electrónico a los 
señores Senadores. 


Representantes del Fondo Social de Vivienda de CUTCSA solicitan audiencia a efectos de 
realizar planteos sobre su funcionamiento. El martes 13 de julio la Comisión había citado para recibirlos 
pero la misma fue anulada. Queda entonces pendiente resolver cuándo se los volverá a convocar. 


La Cámara de Representantes remite aprobado un proyecto de ley por el que se designa a la 
persona pública no estatal Comisión Honoraria Pro Erradicación de la Vivienda Rural Insalubre: 
“MEVIR - Doctor Alberto Gallinal Heber”. Carpeta N* 195/2010. Distribuido N* 159/2010”. 


-Seguidamente correspondería recibir a las autoridades del Banco Hipotecario del Uruguay, 
quienes nos pondrán al día sobre el funcionamiento de dicha Institución, más allá de que el proceso no 
ha culminado porque es muy complejo. 


(Ingresa a Sala el señor Presidente del Banco Hipotecario del Uruguay, Economista Jorge 
Polgar, y asesores) 


La Comisión de Vivienda y Ordenamiento Territorial tiene el agrado de recibir al señor 
Presidente del Banco Hipotecario del Uruguay, Economista Jorge Polgar; al Director José Luis 
Damonte; al Gerente General, Contador Pablo Leira; al Gerente del Área Riesgos, Economista Álvaro 
Carella; a la Gerenta del Area Banca Minorista, Contadora Laura Morixe y a la Asesora, Economista 
Gretel Yaffé. 


El motivo de la convocatoria es ponernos al día con la actuación de la Institución. Durante el 
período pasado seguimos el funcionamiento del Banco, pero como se inició una nueva Legislatura y 
cambió la composición de la Comisión, queremos estar informados del desarrollo de su trabajo. 


Gustosamente les cedemos el uso de la palabra. 


SEÑOR POLGAR.- En primer lugar, queremos agradecer la invitación que nos realizaron que, en una 
primera instancia, coincidió con el día del partido que Uruguay jugó contra Holanda, por lo que creo 
que valió la pena postergarla para el día de hoy. 


Para brindar un marco más amplio a la presentación y teniendo en cuenta que la Comisión 
tiene una nueva integración, si los señores Senadores nos permiten, queremos empezar nuestra 
exposición yendo un poco más atrás en el tiempo, en un contexto donde la política pública de vivienda 
tiene un especial énfasis y el Banco Hipotecario tiene un rol claro a desempeñar. En ese contexto hay 
varios aspectos cuya presentación completa y última tendrá que verse encuadrada dentro de lo que es 
la política global del Gobierno referida a la vivienda, donde el Banco Hipotecario es uno de los 
componentes, junto con la Agencia Nacional de Viviendas y otros, como es el caso de MEVIR. Es así 
que las políticas que lleva adelante el Banco están armonizadas con las que desarrolla en su conjunto 
el Gobierno. 


Entonces, en esta primera parte que les proponíamos empezar un poco más atrás, se ubica al 
Banco dentro del nuevo diseño de la política de vivienda. A grandes rasgos, esta fue la reestructura del 
sistema y hoy es una herramienta disponible para dar soluciones a los temas de vivienda, dentro de los 
objetivos y limitaciones que marca la ley, como institución financiera especializada en este tipo de 
créditos. 


Los objetivos de esta reestructura fueron los de reconstruir este sistema público de vivienda, 
que durante largos años se había basado en el Banco Hipotecario que, por diseño institucional, era el 
actor principal -su existencia es anterior a la del propio Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial 
y Medio Ambiente- y por momentos manejaba un patrimonio propio, que se combinaba con la 
administración por cuenta y orden del Fondo Nacional de Vivienda y, en otros momentos, se 
capitalizaba con este Fondo. 


Los problemas estructurales del Banco Hipotecario del Uruguay, que se evidenciaron en la 
crisis del año 2002, mostraron que ya no se trataba solo de un problema de la política pública de 
vivienda sino, también, bancario. Todos recordamos las vicisitudes del Banco Hipotecario durante la 
crisis bancaria, debido a sus aspectos financieros; estoy hablando de aquellos depósitos que debieron 
transferirse en forma de corralito financiero al Banco de la República, cuyos últimos pasivos en el 
Banco Hipotecario fueron absorbidos por la Administración Central y el Ministerio de Economía y 
Finanzas, en lo que constituyó la capitalización de nuestra Institución. 


Entonces, lo que tenemos ya está operativo y es una misión explícita de la ley; me refiero a 
contar con un banco estatal que, a diferencia de otros, se especialice como instrumento de la nueva 
política de vivienda. Esto quiere decir que se trata de un Banco especial porque su giro, su portafolio, 
su actividad y su posibilidad de diversificar riesgos están acotados a soluciones de vivienda. Pueden 
surgir muchos negocios rentables, pero nuestro Banco no va a participar en ellos porque no tienen 
nada que ver con la vivienda. 


Se reconstruyó el sistema público de vivienda con la vocación y la misión de desarrollar el 
crédito hipotecario, que en el período 2001-2008 había sido muy bajo. Desde el sector público se 
buscó innovar en materia de créditos hipotecarios e, inclusive, el Banco de la República incursionó en 
la materia por primera vez. Por su parte, la banca privada tiene una tradición de participaciones muy 
marginales en este sector las que, además, están destinadas a un público con más altos ingresos. 


Con esta reestructura del Banco se redefine la política de subsidios que, directamente y a 
través de las correspondientes cuentas, se destinan a las arcas del Estado, no financiándose más por 
medio de una institución que capte depósitos. A la vez, se crea una nueva institucionalidad, que es 
clave para la propia reestructura del Banco Hipotecario: la Agencia Nacional de Vivienda. Como 
subproducto -que más se valoraba cuanto más nos acercábamos a la crisis- contribuyó mucho a la 
reestructura y reorganización del Banco Hipotecario, a fin de fortalecer el sistema financiero y no solo 
el sistema público de vivienda. En general, se dotó de una mayor eficiencia a la banca pública y se 
redujeron vulnerabilidades del sistema bancario. Esto no tiene que ver solamente con las calificaciones 
de riesgo, sino también con la percepción del riesgo del sistema bancario público, que tiene un rol muy 
importante en la intermediación dentro del sistema financiero. 


Esto fue como un puzzle de muchas piezas, muy difícil de armar; así lo sentimos quienes 
tuvimos el privilegio de participar. 


La ley que determina el nacimiento del nuevo Banco y de la Agencia Nacional de Vivienda y 
que, a su vez, pauta nuestros objetivos y restricciones, es la N* 18.125. Bajo el eje rector del Ministerio 
de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, se crea la Agencia Nacional de Vivienda como 
un servicio descentralizado que constituye un desgajamiento del propio Banco Hipotecario en muchas 
de sus tareas, de sus negocios, de sus clientes y en dos tercios de sus funcionarios. Ello permitió 
transferir la cartera problemática a una entidad especializada y con experiencia institucional, ya que se 
trataba de una parte del Banco que se dedicaba a la cartera social. También permitió la especialización 
en la implementación -en coordinación con el Ministerio- de políticas de hábitat urbanos bastante 
lejanas de los haberes de un banco. 


Por lo tanto, el Banco Hipotecario empezaba la difícil tarea de convertirse, en cuanto a sus 
procedimientos, prácticas y políticas, en una institución financiera, con toda la carga que implica 
integrar un sistema financiero regulado, teniendo en cuenta que estaba muy lejos de los estándares 
regulatorios. 


En cuanto a los principios rectores -que también operan, sin duda, para este quinquenio- 
puedo decir que está el de asumir los riesgos necesarios para desarrollar productos crediticios 
accesibles a la población con capacidad de repago pero que, históricamente, no era atendida por el 
resto de la banca. Esto implica asumir riesgos pero no incurrir en negocios de pérdida -estoy hablando 
de riesgos profesionalmente administrados- complementando con políticas de subsidio que no son a 
cuenta del propio Banco. Se implementó así porque de las lecciones que plasma la ley surge que las 
actividades de subsidio y de crédito no son compatibles al momento de recuperar activos. 


Con respecto a las restricciones, entiendo que el Banco debe ser rentable, aunque la 
rentabilidad en una empresa pública no es su finalidad, sino un criterio que puede regir su actividad. El 
Banco está en un mercado de competencia. Cuando volvió al mercado en el año 2008, se constató que 
muchas cosas habían cambiado; en la realidad del sistema financiero hay muchos competidores, y 
muy potentes. 


Además, hay una nueva cultura regulatoria: los bancos públicos están bajo estricto control 
regulatorio, y aunque no hubo un cambio legal de por medio, no necesariamente era así diez años 
atrás. 


El Banco Hipotecario del Uruguay es una entidad sin fines de lucro, pero sujeta a rentabilidad 
como condición necesaria para su sustentabilidad y crecimiento. 


Esto que ustedes ven es un pantallazo del rol que tiene el Banco. En la globalidad, si vemos 
en esa pirámide algo aproximado a la distribución de ingresos, podemos decir que el Banco apunta a 
los sectores medios, pero pudiendo acceder a sectores más bajos, apalancado en instrumentos de 
subsidios diseñados por la política pública de vivienda. El Banco no da el subsidio, pero sí modifica y 
ajusta su operativa para poder captar esos clientes, que se hacen parte del costo del crédito con 
recursos propios. A la vez, compite con la banca privada en sectores más altos por cuestiones de 
oportunidad de negocio. 


De acuerdo con la racionalidad del sistema público uruguayo, el Banco Hipotecario del 
Uruguay tiene un rol social y la razón por la que la ley creó una institución especializada con este giro 
tan angosto para dedicarse al crédito hipotecario, tiene que ver con algunas características del sector 
financiero uruguayo, que está caracterizado por la brevedad de sus plazos -tanto en el fondeo de los 
bancos, cuando captan depósitos de los créditos, como cuando prestan- y por la dolarización. Si bien 
hubo grandes avances en ese sentido, los bancos son reacios a prestar y a arriesgar su patrimonio en 
una moneda distinta al dólar. Por lo tanto, para que haya una banca hipotecaria sana y sustentable, no 
sólo para el Banco sino también para los clientes, por definición debe prestar a largo plazo -por lo que 
significa el valor de un inmueble para cualquier familia uruguaya- y en una moneda que resguarde lo 
más posible la fuente de sus ingresos. Según la coyuntura, podrá ser mejor la UR o la Ul, pero 
definitivamente, no debe ser el dólar. 


En definitiva, hay un rol para la banca pública: su accionista, su dueño, el Estado, está 
dispuesto a arriesgar un patrimonio importante en un negocio que es a largo plazo y en una moneda 
distinta al dólar, y esa no es la realidad de la banca en general, más allá de que hubo grandes 
progresos en ese sentido. 


Por otra parte, como el Banco Hipotecario se dedica a sectores de ingresos medios, pero 
tiene la vocación de desarrollar productos que permitan llegar a la población de ingresos medios bajos, 
toma clientes de riesgo relativo más alto, lo que exige una determinada especialización. A la vez, los 
créditos hipotecarios son de menor rentabilidad unitaria -porque hay costos fijos en el desembolso de 
un crédito- pero por restricciones de la propia ley no se le pueden atar otros productos. Muchas veces 
la banca que compite en algunos segmentos con el Banco Hipotecario tiene interés en captar un cliente 


hipotecario porque fideliza a una familia por diez o quince años y puede conocer su flujo de fondos y 
colocar otros productos financieros y servicios. Por ejemplo, podemos pensar que puede darle 
financiamiento para la compra de un auto u otorgarle una tarjeta de crédito. Sin embargo, el Banco se 
retira de ese negocio y se concentra estrictamente en el crédito hipotecario. Es cierto que ese es un 
desafío desde el punto de vista de la rentabilidad, pero es un resguardo desde el punto de vista del 
riesgo; la rentabilidad y el riesgo son dos parientes que siempre hay que mirar juntos. 


Volviendo a la transparencia que están observando, quiero señalar que lo que se busca con 
este instrumento es corregir algunas fallas del mercado, como los plazos cortos, la dolarización y los 
ciclos económicos. Tanto en alza como en baja puede haber negocios más rentables o mercados de 
mayor rentabilidad que el hipotecario, lo que puede hacer que los bancos dirijan su portafolio a otros 
productos independientemente de cuestiones de demanda. Obviamente, en los ciclos bajos, la 
prociclicidad de la actividad bancaria hace que el sistema financiero sobrerreaccione a las malas 
noticias. Esto produce una escasez del crédito ya que la demanda acompaña al ciclo económico, pero 
hay otra parte que tiene que ver con el crecimiento vegetativo de la población y con que la variable de 
ajuste de los ingresos de las familias no es la vivienda. Allí queda un mercado sin atender. 


Contar con un banco público especializado por ley, que debe tener su portafolio dirigido a 
esta actividad, permite dar una previsibilidad a la oferta de crédito. Independientemente del ciclo 
económico, si contamos con un Banco Hipotecario saludable, persistirá un stock de crédito para 
atender la demanda. 


El rediseño de la institución rescató muchos aspectos del Banco viejo y cambió muchos otros. 
El Estado no se retiró de ninguna de las tareas que desarrollaba el Banco Hipotecario con anterioridad 
a la aprobación de esta ley, sino que reacomodó algunas en otra institución. La Ley de Rendición de 
Cuentas autorizó al Banco a utilizar un instrumento de capitalización que, junto con la reestructura, le 
permitió enfrentar el desafío de cumplir con las condiciones, no solamente regulatorias, sino también 
económicas, para poder reingresar a un mercado hipotecario ya en competencia. En este sentido, 
habida cuenta de que el Banco mantenía su licencia para intermediar y captar ahorros del público, era 
clave tener la habilitación del Banco Central para volver a prestar y reunir las condiciones económico- 
financieras necesarias en cuanto al patrimonio y la liquidez para hacerlo. Aun así, había una cuestión 
muy importante que no se puede solucionar por ley: la capacidad de gestionar créditos en forma 
profesional, transparente y ágil para estar en las condiciones que el mercado impone. Este es un 
trabajo hacia adentro y la única forma de medirlo es a través de la calidad de los productos que se 
ofrecen. 


Durante los años 2008 y 2009 el Banco estuvo en un proceso de reestructura y se estaba 
afianzando la Agencia Nacional de Vivienda ya creada. En ese período se realizó el difícil y necesario 
proceso de separación de personal y sucursales. El Banco inició una reestructura sin demasiados 
precedentes en cuanto a la organización del Estado; tal vez los únicos antecedentes eran la separación 
de UTE y ANTEL y la del Banco de la República con respecto al Banco Central. Concretamente, 650 
funcionarios del Banco Hipotecario se destinaron a la Agencia Nacional de Vivienda y la institución 
quedó con aproximadamente 350 funcionarios, que es su dotación actual. A su vez, 19 de las 26 
sucursales pasaron a la Agencia Nacional de Vivienda y actualmente complementan sus funciones 
interactuando con las sucursales del Banco Hipotecario. Además, hubo un proceso muy importante de 
actualización tecnológica en el Banco Hipotecario, con una migración de datos a soporte electrónico. El 
Banco tenía en muchos casos bases dispersas y con respaldo en papel; había un gran problema de 
datos y todavía hoy estamos sufriendo algunas de sus consecuencias. Se implementó un nuevo 
sistema de gestión bancaria, al mismo tiempo que se cambiaba el set de datos y algunos criterios de 
contabilización para capítulos importantes del Balance; estamos hablando, en este caso, de mayo de 
2008. 


Paralelamente, se está desarrollando un proceso lento, al que podríamos adjudicarle la 
elegante etiqueta de “mejora continua”, porque es realmente lo que requiere. La idea es hacer de los 
procesos, manuales, prácticas; el hecho de que el Directorio aprobara procedimientos y no casos era 
fundamental, y esta es una cultura institucional distinta en el caso del Banco Hipotecario. De manera 
que se está apuntando a la “manualización” de los procesos, a elaborar manuales y códigos de 
prácticas, que se aprueban y después se comienzan a aplicar. La realidad es que existía la necesidad 
de instrumentar mejoras clave en la información para la gestión, y no sólo para el regulador. Además, lo 


que en materia financiera se llama “cultura de riesgos” es toda una temática propia del negocio 
bancario y en el Banco Hipotecario, en particular, había deficiencias en esta materia en lo que hace al 
capital humano. 


Lo que se hizo, desde el punto de vista estrictamente financiero, fue aplicar la técnica que se 
utiliza con los bancos fundidos de “banco bueno-banco malo”, en lo que hace a sus activos. Pero 
evidentemente, detrás de esos activos había gente y viviendas, por lo que se requería otra forma de 
tratamiento y una especialización por parte de quien fuera a abordar el problema. Esa cartera 
problemática desde distintos puntos de vista es la que ha administrado y está administrando la Agencia 
Nacional de Vivienda. 


La parte más fácil de la capitalización, entonces, era la de los recursos en sí, porque consistía 
simplemente en dotar al Banco Hipotecario de capital económico por hasta US$ 250:000.000. En lo 
que hacía a la mejora de la gestión, el propio traspaso de la cartera problemática, junto con 
funcionarios que la conocían, a la Agencia Nacional de Vivienda, permitía una especialización de este 
organismo y, al mismo tiempo, posibilitaba al Banco Hipotecario a trabajar con un menor número de 
funcionarios, condición necesaria para tener una estructura de costos que terminara en un banco 
rentable, con una tasa accesible a la población. ¿Para qué? Para no tener que trasladar costos 
operativos a tasas que volvieran el producto inaccesible para los sectores objetivo del Banco. Esa 
cartera, además de ser problemática y, desde el punto de vista económico -en muchos casos- 
ocasionar grandes pérdidas al Banco, era muy intensiva en el uso de recursos humanos. Cada crédito 
es un mundo, es una historia, y es muy difícil gestionar esto con criterios bancarios. Entonces, esa 
cartera permitía la especialización del Banco Hipotecario del Uruguay; se trataba de una cartera más 
bancaria, de aquella en la que un crédito se parecía mucho más a eso que en la anterior. Había 
problemas legales, de morosidad y de contexto social. Muchos de los complejos habitacionales que 
nacieron como Banco Hipotecario del Uruguay eran verdaderos asentamientos verticales. Si bien esta 
presentación es del Banco Hipotecario del Uruguay y no de la Agencia Nacional de Vivienda, el éxito 
alcanzado en esta tarea por ésta es parte de la explicación de por qué el Banco pudo concentrarse en 
tareas bancarias. De otro modo, esta división hubiera quedado en el papel y todos esos casos y esas 
problemáticas hubieran vuelto a los mostradores del Banco Hipotecario del Uruguay, que en ese 
momento tenía el desafío de regresar al mercado de créditos hipotecarios. 


En lo que tiene que ver con un aspecto más técnico, está lo que llamamos problemas de 
descalce. El Banco tenía sus activos -de buena o mala calidad- su negocio en Unidades Reajustables y 
sus deudas en dólares. Eso puede haber sido motivo de algunas ganancias en cierto período en la 
comparación Unidad Reajustable versus dólar, pero también fue la causa de las enormes pérdidas 
sufridas durante la crisis de 2002. Básicamente, en materia de riesgo no se trata de jugar esta apuesta 
de variables macroeconómicas, sino de tener calzado, de que el negocio sea la gestión y no los 
aspectos de evaluación a distintos ritmos de activos versus pasivos. Por lo tanto, se fue la cartera 
problemática en Unidades Reajustables y el Ministerio de Economía y Finanzas se hizo cargo de 
deudas que estaban en monedas distintas a la Unidad Reajustable, sobre todo de aquellos pasivos en 
dólares con el Banco de la República Oriental del Uruguay. 


Les pido disculpas por haber comenzado la presentación con un pequeño repaso, pero creo 
que está directamente vinculado con los temas que nos ocupan y preocupan en la actualidad. 


¿Qué dispuso la ley de capitalización? Dotar al Banco del instrumento más transparente y 
mejor organizado para que estos activos pasaran a la órbita de la Agencia Nacional de Vivienda, a la 
vez que transferir los créditos, pero no en forma directa, sino a fideicomisos, con grandes exigencias de 
información, para reestructurarlos. En todo su trámite intervienen registros, el Banco Central del 
Uruguay, el Ministerio de Economía y Finanzas y el Tribunal de Cuentas. Allí tienen la numeración de 
los fideicomisos aunque todavía nos queda alguno más, sobre lo cual hablaremos más adelante. Se 
trata de todos los créditos problemáticos que la ley indicaba que debían separarse del activo del Banco 
Hipotecario del Uruguay. Como contrapartida a la capitalización, lo que se hace no es inyectar recursos 
en forma líquida, sino retirar activos por un valor de pasivo superior en hasta US$ 250:000.000. El 
tamaño de la operación globalmente considerada no era lo que estaba especificado en la ley, sino la 
diferencia entre activos y pasivos. Esto tiene efecto dinámico y no refiere solamente a los US$ 
243:000.000 en función del valor del dólar a cada momento de la capitalización, sino que los pasivos 
que retiró el Ministerio de Economía y Finanzas por esta ley tienen efecto sobre la liquidez; el Banco 


obtiene recursos líquidos para prestar y enfrentar esa demanda de créditos porque los activos -si bien 
se cobraba parte de intereses y de la cuota por esa cartera- eran menores a las obligaciones asociadas 
a la deuda que retiró el Ministerio de Economía y Finanzas. 


Aquí vemos información más detallada sobre qué significó cada fideicomiso, en distinta fecha 
y con diferentes números. Tenemos la cartera que el Banco tenía catalogada como Cartera Social, las 
promesas -la figura del promitente comprador- y los créditos hipotecarios con mucho atraso y de difícil 
gestión por distintas razones: legales, económicas y notariales. A su vez, está lo relativo a los 
inmuebles sin créditos asociados, libres. Esto no quiere decir que no haya gente viviendo allí; nos 
referimos a libres desde el punto de vista de los contratos asociados, con distintos niveles de intrusión. 
A todo esto debemos sumar los esqueletos o estructuras sin terminar, que había que transferir. 
Claramente, todo esto requería un tratamiento no bancario y especializado, que es lo que viene 
desarrollando la Agencia Nacional de Vivienda. Los señores Senadores pueden ver en pantalla los 
valores en Unidades Reajustables y la cantidad de créditos o inmuebles, según el caso, llegando a los 
35.000. Debe quedar claro que no se trata necesariamente de 35.000 clientes, porque puede haber 
inmuebles vacíos o estructuras sin terminar. 


En el proceso 2009 - 2010, el capital que tenemos hoy deriva de la operación de 
capitalización. Ahora bien, también se produjo una capitalización importante en lo que respecta a los 
recursos humanos, ya que después de veintinueve años ingresaron 14 nuevos profesionales; no quiero 
decir que sean muy necesarios, pero lo cierto es que, por ejemplo, además de quien habla, no había 
ningún economista. Hubo procesos internos tendientes al fortalecimiento institucional, tales como los 
relacionados con el reglamento de ascensos y concursos, en el que se hizo hincapié en la oposición - 
proceso que está en trámite- y en la capacitación. De este modo se pretende trabajar hacia la nueva 
cultura de la institución financiera bancaria. 


Actualmente, los ejes de la política de la Institución están enfocados hacia dos procesos: el 
de crédito y el de recupero. En diciembre de 2008, con fuertes restricciones por parte del regulador, se 
instauró el regreso del Banco Hipotecario al mercado de crédito. Tal vez los señores Senadores 
recuerden que esto se hizo en un principio exclusivamente para ahorristas en Montevideo, debido a un 
tema de logística, pues el Banco no tenía capacidad para ofrecer en el interior un producto con este 
estándar, tan distinto a lo que se hacía antes y después de tanto tiempo. En junio del año siguiente 
fueron incluidos los ahorristas de todo el país, ya sea en las sucursales del Banco como en las de la 
Agencia Nacional de Viviendas; recién en setiembre -aún no hace un año- se empezó a ofrecer a 
ahorristas, a no ahorristas y a quienes no estuvieran incluidos en un nuevo sistema de ahorro previo. 


En la siguiente imagen se mencionan las claves necesarias para analizar la política del 
Banco, para ver hasta dónde puede llegar y cuántas soluciones puede brindar a las diversas 
problemáticas de la población. La idea es concentrarse en el nivel de ingresos. Concretamente, se 
exige un nivel mínimo de ingresos y se tiene en cuenta su fuente, es decir, si proviene de un 
asalariado público, de un privado, de un profesional o de un cuentapropista, si son variables o estables 
y si existe un aporte de capital propio. Se calibran estas tres variables a fin de abarcar cierta población 
y tener en cuenta determinados riesgos y, en la medida en que esto se va ajustando para alcanzar el 
público objetivo, se va conociendo el mercado al cual se apunta. Hay algunas buenas prácticas ya 
probadas que el Banco ha adoptado, y hay otras en las que innova en el intento de alcanzar ciertos 
segmentos con los que -si bien unitariamente son rentables y no dan pérdida- no existe interés en 
competir porque para hacer negocios con ellos se necesita una gran escala. Dicho de otra manera, 
tiene sentido un crédito que individualmente deja poca ganancia, siempre y cuando esa operación se 
pueda hacer muchas veces, pero para eso hay que contar con un gran patrimonio y estar dispuesto a 
prestarlo a largo plazo en una moneda distinta al dólar; por cierto, no son muchos los bancos 
competidores que están dispuestos a ir por este camino. Por eso, si bien el mercado está abierto, 
entendemos que hay una población que depende de un Banco Hipotecario en acción. 


Otro aspecto importante para entender la política de elección de clientes tiene relación con el 
papel que juega el hecho de que el negocio nazca como una hipoteca. La hipoteca de un inmueble 
puede representar la posibilidad de resarcirse del daño si el cliente no paga, pero esa situación nunca 
puede ir en desmedro del análisis del sujeto de crédito. Digo esto porque, en particular en el Uruguay, y 
más aún tratándose de un banco público, todos sabemos que los errores que se hayan cometido al 
otorgar un préstamo a alguien que no tenía dinero -lo que tal vez se sabía en el momento de la 


concesión- y las condiciones de repago de la totalidad del crédito no se solucionan con una política 
masiva de remates. Esta no puede ser la forma -no la ha sido en la práctica- de resarcirse de los malos 
negocios y mucho menos en un banco público. Por esta razón, en nuestra jerga, del estudio del objeto 
de crédito y de los planos -rodeados de arquitectos y escribanos que determinan si la casa existe y 
vale la cantidad que se va a prestar- pasamos al análisis necesario para determinar si esa persona 
puede pagar la deuda que va a contraer. Dicho de otra manera, se pretende estudiar al sujeto en lugar 
del objeto. Por supuesto que nos encontramos con algunas restricciones, por ejemplo, en lo que tiene 
que ver con el nivel de ingresos, porque no estamos dispuestos a recorrer ese camino y que después 
la única solución sea el remate de la vivienda de una familia. 


Aclaro que toda esta información se puede encontrar en la página web; allí se ilustran la 
política y el proceso de crédito en la práctica. El Banco exige el valor en Unidades Indexadas, por lo 
que, si el cliente es un empleado público o privado, un jubilado, un profesional, o integra el rubro 
“Otros” -que ya hemos explicado- a efectos de saber qué se requiere para calificar y obtener un 
crédito, simplemente debe multiplicarlo por dos. En síntesis, se tienen en cuenta los ingresos mínimos 
y la antigúedad; se evalúa el nivel de la cuota a pagar con respecto al ingreso disponible y se establece 
un porcentaje máximo que se financia según el valor del inmueble. Por lo tanto, hay una combinación 
de plazos que hace que este producto llegue bajo distintas formas según la fuente de ingreso, 
combinando la cuota con el ingreso y el ingreso bruto mínimo. [De acuerdo con esto, si es un 
profesional, se le exige un ingreso bruto de $ 26.000; si es un empleado privado, $ 32.000, y si es un 
empleado público, $ 22.000. En estos casos se toma en cuenta la versión moderna de núcleo familiar; 
por esa razón se requieren dos titulares del crédito independientemente de cuál sea la relación de 
parentesco. La misma situación se aplica en el interior del país, pero se exigen niveles de ingresos más 
bajos, porque se tienen en cuenta los datos estadísticos sobre el poder adquisitivo de la población de 
los diferentes lugares. 


A continuación me voy a referir a lo que hemos hecho desde el regreso del Banco al 
mercado. A fines de 2008, y pasado el primer trimestre del año 2009, se comienzan a otorgar los 
primeros créditos en la nueva modalidad en Unidades Indexadas. En julio de 2010 se concretaron 940 
créditos hipotecarios por un monto equivalente a US$ 40:000.000; son créditos en moneda sana, ya 
que hemos aprendido que los créditos hipotecarios en dólares no constituyen el camino más adecuado 
a seguir. Estos créditos nuevos -más adelante vamos a referirnos a la morosidad del Banco- tienen 
morosidad cero; créanme que no me equivoco cuando afirmo que literalmente en estos 940 créditos 
hipotecarios la morosidad es cero. A ello ha contribuido que la economía se encuentra en una fase 
expansiva y el hecho de las buenas políticas que se han empleado al momento de elegir el cliente y 
monitorear el crédito. Esta situación llevó rápidamente a que el Banco que estaba fuera del mercado 
pasara a ocupar en una cifra cercana al 50% e individualmente convertirse en el banco líder. 


Con respecto a la venta de inmuebles a crédito -temática recientemente abordada por los 
medios de prensa- es decir, las viviendas libres que estaban en la órbita del Banco Hipotecario del 
Uruguay, podemos decir que a fines de 2008 y principios de 2009 se colocaron 350 inmuebles vacíos a 
estrenar que correspondían al fracasado Plan Fénix, así como también el equivalente en inmuebles 
vacíos, no necesariamente a estrenar, de forma tal de terminar con el stock que el Banco tenía en su 
cartera. 


Por otro lado, fue necesario poner énfasis en el proceso de recupero. A la Agencia Nacional 
de Vivienda no pasó toda la cartera morosa, sino aquella considerada problemática, a pesar de que se 
emplearon otros criterios. De todas formas, como en el Banco quedaron clientes morosos, se apunta a 
aplicar una política de recupero con la flexibilidad y rigor necesarios para que vuelvan al circuito de 
pagos. Al respecto, y entre otras innovaciones, se llevó a cabo la gestión proactiva que consiste 
simplemente en llamar al cliente cuando se atrasa en el pago. Durante décadas, muchas veces el 
cliente se enteraba de que el Banco estaba preocupado por el no pago de su deuda cuando le llegaba 
el cedulón de remate. Por lo tanto, esta gestión proactiva, además de ser una medida preventiva, se 
utiliza como un servicio al cliente, ya que cuando se llega al plano de los intereses moratorios, las 
deudas se vuelven impagables. Esto requirió la actualización de una base de datos de los clientes 
porque, en muchos casos, la Institución no tenía manera de contactarlos, a pesar de haberles vendido 
el inmueble. Esto tiene que ver con la cultura del no pago, del no cobro y de los problemas informáticos 
del Banco. En este sentido, se destaca la aplicación de un manual de recupero que consiste en 
eliminar los márgenes de discrecionalidad innecesarios a nivel de las autoridades del Banco. Estos son 


los puntales para llevar a cabo una política de recupero -que es parte de la actual actividad del Banco- 
en lo que tiene relación, particularmente, con el tratamiento de las decenas de miles de clientes con 
que cuenta la institución. 


Como innovación, los clientes morosos que reingresan en un circuito de pago en base a 
convenios y refinanciaciones -en vez de hacer un nuevo colgamento, vieja práctica desarrollada en el 
pasado- una vez que dan cumplimiento a determinada parte de sus obligaciones, los intereses 
moratorios son perdonados por el Banco y, por lo tanto, caen. 


Si bien el proceso de reestructura terminó y el Banco está en funcionamiento, aún quedan 
algunos detalles vinculados con la separación adicional de carteras similares a las anteriores que, por 
las propias características del trabajo, fueron quedando para el final. Nos referimos a aquellas carteras 
que por aspectos notariales u otros tenían dificultades para pasar al fideicomiso, así como a las que 
tienen contratos asociados -de arrendamiento con opción a compra o algún tipo de donaciones- que 
por no pertenecer al giro del Banco, se transfieren al fideicomiso. Estamos hablando de cerca de 
13.000 clientes adicionales que se suman a fideicomisos anteriores y de un valor contable del entorno 
de aproximadamente -aclaro que son datos preliminares- US$ 270:000.000. 


Pensamos que con esto se completa la separación de cartera. 


Próximo a terminar esta presentación inicial, me voy a referir a los objetivos comerciales en 
lo que tiene que ver con inmuebles de terceros, es decir, inmuebles que no son propiedad del Banco 
sino de los clientes, quienes los adquirieron mediante el nuevo procedimiento de venta de créditos, que 
consiste en solicitar un crédito y presentar un inmueble de un particular, o sea que ya no pertenece a la 
inmobiliaria del Banco. Como decía, con respecto a los objetivos comerciales, la actividad de regreso al 
mercado ha tenido 720 créditos hipotecarios con inmuebles de terceros, equivalentes a unos 

US$ 36:000.000 de desembolso efectivo, mientras que la operación Plan Fénix, que alcanzó los 
US$ 15:000.000, fue contra inmuebles propiedad del Banco, por lo cual no implicó desembolso de 
dinero en efectivo, pero era lo único que podía hacer el Banco de acuerdo con las restricciones 
regulatorias de entonces. Aún hoy el Banco tiene inmuebles vacíos y, sobre todo, muchas dificultades 
para vender cerca de 900 cocheras, por la sencilla razón de que no vale la pena comprarlas puesto 
que los vecinos pueden usarlas en forma gratuita. Es un gran problema de reputación para un Banco 
público lograr la credibilidad necesaria en cuanto a que si esas cocheras no son compradas en 
condiciones comerciales ventajosas al Banco Hipotecario, se tendrán que comprar a alguien que no 
viva en el lugar y que va a hacer un negocio. Estas son dificultades que el Banco todavía debe 
enfrentar por tener cosas ajenas a su giro. Sin embargo, se ha dado un proceso exitoso de colocación 
de cocheras entre vecinos de los propios complejos habitacionales, en el marco de un plan que 
comenzó hace dos meses. Desde esa fecha se han vendido 250 cocheras, lo que generó un ingreso 
de US$ 1:000.000 para el Banco pero, sobre todo, logró terminar los problemas con los vecinos y 
liberarse del pago del Impuesto de Enseñanza Primaria, de comisiones administradoras y, en el caso 
de los inmuebles vacíos, del Servicio 222 o similar. 


Por otra parte, tiene prevista la venta de más de un centenar de inmuebles antes de fin de 
año, que se suma a lo que ya ha vendido. Con esto se agotaría el stock de inmuebles del Banco, 
incluyendo las cocheras. Obviamente, en el futuro tendrá a disposición para la venta aquellos 
inmuebles que deriven de la operación normal y de baja intensidad de las actividades de remate o de la 
cartera de clientes morosos. Cabe aclarar que hoy día el Banco tiene una cifra inferior a cinco remates 
mensuales. 


En definitiva, si nos centramos en el Banco en sí mismo y no hacia afuera, lo más grave que 
tiene la Institución es la herencia de problemas de información y de procesos con fuerte repercusión 
contable. Actualmente, el Banco tiene la información contable al día después de haber acumulado 
hasta ocho meses de atraso en su procesamiento y remisión al Banco Central. Además, tiene un 
ambicioso proceso de convergencia a las normas bancocentralistas, aunque aún hay capítulos enteros 
en lo que tiene que ver con el tratamiento y procedimientos contables que deben ser adaptados. 


Por otra parte, tenemos otra meta muy ambiciosa para fin de año, que es poder contar -como 
buen Banco- con un auditor que se expida con un dictamen limpio. Esto es clave, porque no sólo es 


una señal de buena gestión en el mercado bancario sino que, además, desde el punto de vista 
regulatorio, permitiría al Banco cumplir con los requisitos de patrimonio mínimo. 


En la transparencia que estamos observando se pueden apreciar datos de balances 
contables y extracontables. Aquí se muestra la situación en que se encontraba en diciembre de 2008, 
la de mayo de este año -que es una aproximación a la situación actual, al balance de junio, que está 
próximo a publicarse- y la proyectada para luego de la última separación de carteras que va a ocurrir 
este año, o sea, qué Banco vamos a tener en diciembre de 2010. El Banco Hipotecario tiene una 
cartera neta -me refiero a los créditos deducidas las pérdidas por previsiones de incumplimiento- 
equivalente a 39:000.000 de Unidades Reajustables, esto es, cerca de US$ 900:000.000, con una 
cartera de casi 34.000 clientes. Cabe señalar que después de esa masiva separación de carteras, el 
Banco va a quedar con 34.000 clientes definitivos. La morosidad en diciembre de este año va a llegar a 
un 30%, que es alta y merece ser detallada. Si observamos la evolución de esta morosidad, podremos 
ver que pasó de un 60% a casi un 40% al día de hoy, y que a fin de año estará en un 30%. Esta cifra 
combina la separación de carteras, en realidad, la proporción de morosos, que impacta sobre el 
mejoramiento de los clientes vigentes propuestos como morosos en el Banco, y las propias actividades 
de recuperación de carteras que se vienen desarrollando. Esto llega a un 30%, pero para fines de 
2011, con el plan de negocios que tenemos como guía de acción, se intentará llevarlo a niveles más 
bajos. Aclaro que estamos trabajando con una cartera de 7.000 clientes. No quiere decir que en todos 
los casos se trate de clientes que no pagan, sino que lo hacen pero con atraso; por lo tanto, de acuerdo 
con categorías bancocentralistas, si tienen más de equis cantidad de cuotas atrasadas, tienen que 
figurar como créditos morosos. 


Otro aspecto importante es el de los colgamentos. Se trata de productos no amortizables; 
cuando el cliente no puede enfrentar la totalidad de las obligaciones de la cuota -esta es una de las 
distintas modalidades- “tira la pelota para adelante”: cuando termine de pagar las cuotas, va a empezar 
a pagar los colgamentos. Este procedimiento fue creado por ley y por la propia operativa del Banco 
Hipotecario del Uruguay. La cuarta parte de los derechos que tiene el Banco contra terceros son 
colgamentos. Es una parte importante de la riqueza del Banco. Cuando termine la situación de 
separación de la cartera adicional, una quinta parte de la cartera del Banco tendrá forma de no 
amortizable. Se trata de una operativa por la cual el Banco refinancia, tratando de crear un producto 
único por el cual ese no amortizable empiece a ser amortizable o extender el plazo del vencimiento del 
crédito para que ese colgamento se pague. 


Desde el punto de vista de caja, hay una recaudación anual de cuotas -no es todo 
ganancia, porque se trata de capital, amortizaciones e intereses- equivalentes a US$ 100:000.000. 


Más números que dan una buena imagen a esta institución: en la transparencia que 
observamos, hay columnas que marcan la situación actual, la situación previa a la capitalización y la 
situación proyectada para fin de año de otros capítulos del balance del Banco. En la columna “Mayo 
2010”, sobre las obligaciones con el sector no financiero -es decir, los clientes o los particulares- hay un 
depósito por US$ 310:000.000 del Ministerio de Economía y Finanzas. Este ha sido el último 
mecanismo de ajuste de las capitalizaciones -de las que ya hablamos- que son los pasivos que retira el 
Ministerio de Economía y Finanzas, haciéndose cargo de los activos, y esto es reflejo de toda la 
asistencia que el Banco Hipotecario recibió en varias oportunidades durante años de Rentas 
Generales, desde pagar sus costos operativos hasta cubrir sus obligaciones con los depositantes. 
Luego de la última operación de separación proyectamos que esté en US$ 40:000.000. Hay 138.000 
cuentas -son clientes que tienen abierta una cuenta con la expectativa de calificar con mejores 
condiciones para obtener un crédito- equivalentes a US$ 185:000.000. Hay otros pasivos: desde 
depósitos de instituciones públicas como el Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambiente, cuentas con la Agencia Nacional de Vivienda, fondos sociales, depósitos de los Magistrados 
-no individualmente considerados, sino del Poder Judicial- que son otro pasivo por US$ 186:000.000. 
Luego hay otro capítulo que tiene que ver con otro tipo de deudas, provisiones y previsiones. 


En definitiva, para diciembre de este año -si nos invitan nuevamente- estaremos hablando de 
un Banco con un activo de US$ 1.130:000.000, con un pasivo de US$ 610:000.000 y, por lo tanto, con 
un patrimonio de US$ 520:000.000; y si salváramos aquellos aspectos de dictamen limpio 
del auditor, a los que ya hicimos referencia, estaríamos hablando de una institución que cumple con 


creces los requisitos que el Banco Hipotecario, como cualquier otro banco de plaza, tiene que cumplir 
frente a su regulador, el Banco Central. 


Veamos ahora los detalles del Banco en marcha, es decir, no la foto sino los aspectos de 
flujos. Hablaremos ahora en millones de pesos. Los costos operativos del Banco antes del Impuesto a 
la Renta, proyectados para fines del año 2010, eran de $ 1.150:000.000. Este Banco cuenta con cerca 
de 350 funcionarios, y entre remuneraciones y cargas sociales llega a $ 415:000.000 anuales, y por 
otros costos operativos y fiscales -porque estamos incluyendo uno de los impuestos, el del Patrimonio- 
a $ 735:000.000. Independientemente de que las cifras sean difíciles de retener, lo que queremos 
señalar con las transparencias que estamos proyectando es que si los señores Senadores observan el 
spread financiero, que es la ganancia financiera por la operativa del Banco, la diferencia entre los 
intereses cobrados y los intereses pagados, verán que cubre, con exceso pero ajustadamente, los 
costos operativos del Banco. Esto nos da la señal de que se trata de un Banco que tiene todo para 
competir -tiene patrimonio y liquidez- está ajustado -sin holguras- y, desde el punto de vista de la 
rentabilidad, está llamado a hacer bien sus tareas y tener una administración cuidadosa de sus 
recursos y gastos, a lo que se suma que tiene liquidez, mercado y habilidades. Nosotros pensamos 
que el propio giro comercial va a brindar mayor holgura a estos resultados y va a permitir que el Banco 
siga creciendo. 


En síntesis, la Institución ya reingresó a la competencia en el mercado a fines de 2008 y 
cumplió las metas comerciales de la época. Cayó la participación de los créditos problemáticos, y en 
este punto queremos poner énfasis no sólo en lo que se lee en los ratios de balance, sino en lo que es 
la gestión del Banco, que permite concentrarse en una institución moderna, con un desafío de créditos 
sanos. Quiere decir que hubo una separación de carteras y eso se combinó con una acción proactiva 
en la parte de recuperación de carteras. Hay, además, un alto nivel de capitalización. La relación de los 
recursos propios versus los depósitos, en distintas modalidades, es de un 70%, que es un porcentaje 
muy alto. Por su parte, el nivel de liquidez es elevado respecto de los depósitos que tiene el Banco por 
parte del público. Por tanto, hay capacidad para enfrentar retiros y, mucho más que eso, para cumplir 
con demandas de nuevos créditos. En materia de rentabilidad, se cubren ajustadamente los costos 
Operativos. 


En cuanto al plan comercial para el quinquenio, pongo nuevamente el énfasis en que vamos 
a tener una presentación más detallada en el material que está en construcción. Esto forma parte de 
algo armónico y coordinado, mirando la problemática de la vivienda en su conjunto. Se está trabajado 
todavía en esto, en vista de la presentación del plan quinquenal, por lo que oportunamente se harán los 
anuncios del caso. Digo esto para poder ilustrar a los señores Senadores sobre lo que nos estamos 
enfocando ahora, sin poder dar un detalle comercial acabado porque es una materia que se encuentra 
en proceso de elaboración. 


Hasta ahora solo estamos en el mercado hipotecario originando créditos hipotecarios, pero 
tenemos como meta, de acuerdo a la evolución del mercado y a las solicitudes que día a día recibimos 
del interior y de Montevideo, duplicar las cantidades de crédito que dimos este año, cerrado en el mes 
de junio. Además, queremos dejar de ser un banco de un único producto y hacer uso de todas las 
facultades que nos brinda la ley. Es nuestra intención completar el mercado con un producto que 
estamos elaborando -al estilo crédito de refacción- y que puede estar pronto para que acompañe a la 
política pública de vivienda globalmente considerada. 


Otro aspecto que tiene que ver con las facultades que nos brinda la ley es la posibilidad de 
prestar a personas jurídicas, es decir, a distintas figuras de formas jurídicas, con la salvaguarda que 
prevé la Ley N* 18.125 de una garantía explícita del Estado, a través de alguna forma de fondo o 
garantía, así como otros productos que puedan ir surgiendo de acuerdo a la necesidad del mercado, en 
coordinación con el Ministerio de Vivienda. 


En cifras, ¿qué puede significar esto para el próximo quinquenio? Si sumamos cinco años de 
actividad a partir del año que viene, entre refacción y crédito hipotecario, estaríamos hablando de US$ 
685:000.000. Este es un desafío, pero consideramos que tenemos capacidad logística y sin duda hay 
demanda. 


Para el sector de personas jurídicas y otros productos a demanda, donde en la actualidad 
hay un menor nivel de definición y no hay un monto definido, pensamos que, dadas las capacidades 
adicionales del fondeo, el monto máximo sería del entorno de los US$ 85:000.000 para el quinquenio. 


Si uno mira esto dinámicamente, cabe preguntarse: ¿cuándo el Banco Hipotecario va a salir a 
captar nuevos recursos? Hoy posee US$ 120:000.000 en forma líquida, que se rentabilizan con 
cuentas de muy bajo riesgo, básicamente en el Banco Central, y su uso alternativo es el de originar 
créditos hipotecarios. Esto lo hacemos actualmente y fueron a razón de mil en el último año móvil. 
Pensamos que el Banco puede hacer frente a este plan de negocios a partir de ahora y hasta finales 
de 2012 sin necesidad de recurrir al mercado de capitales, es decir, sin necesidad de captar nuevos 
recursos, pero para cumplir con este plan de negocios, el Banco Hipotecario necesitaría fondearse en 
US$ 200:000.000 sobre fines de 2012 y 2013, y precisaría otros US$ 100:000.000 sobre fines de 2014 
para seguir cumpliendo con este plan y dejarlo con liquidez en el 2016. Nuestra institución ya está 
invirtiendo en el fondeo. 


Volviendo al mercado de capitales, en estos cálculos hay una parte que prescinde de 
proyecciones sobre captaciones adicionales en la modalidad de ahorro previo. El ahorro previo es muy 
importante, porque si se constituye de determinada manera, es una incubadora de clientes y le va a 
permitir a estos acceder a mejores condiciones de financiación. Quiere decir que el cliente, en vez de 
financiar hasta el 80%, puede hacerlo hasta el 90% si demostró que durante determinado lapso estuvo 
ahorrando, de alguna manera, en el Banco Hipotecario. 


Yendo a un escalón más grande -sería como jugar en Primera División- estaríamos hablando 
de ir al mercado de capitales y emitir papeles, particularmente notas hipotecarias. La contrapartida de 
emitir a precios razonables, que permitan que el producto sea accesible, es tener una cartera de 
activos sana. Se trata de notas hipotecarias con respaldo en créditos, donde la ganancia radica en 
tener activos con buena salud y poder demostrarlo. La calificación de la cartera está directamente 
vinculada con la calificación de riesgo del propio Banco y, sin duda, también con lo que opinen los 
auditores externos del Banco en cuanto al cumplimiento normativo. 


Pensamos que el mercado de capitales, en particular las instituciones como las AFAP, están 
muy interesadas en créditos hipotecarios por sus características, es decir, por la vieja cartera del Banco 
en UR. 


Para evaluar dinámicamente, debemos tener en cuenta que si se cumpliera este plan 
comercial, hacia fines del año 2015, lo que hoy aparece como una zona gris que corresponde a la 
cartera anterior a la reestructura del Banco -que es la inmensa mayoría- en virtud de este proceso por 
goteo, disminuiría aumentando la participación de la cartera nueva bajo esta política de riesgo y este 
proceso de créditos en esta nueva modalidad. 


Esperamos que esta conversación haya contribuido a sistematizar mucha información 
numérica y cualitativa, y estamos a las órdenes de los señores Senadores para contestar cualquier 
interrogante que surja. 


SEÑOR TAJAM..- Antes que nada quiero dar la bienvenida a las autoridades del Banco Hipotecario del 
Uruguay. 


Quiero formular dos preguntas. Una de ellas está vinculada a los clientes actuales y a los 
depósitos que se dijo que estos mantenían con la esperanza de calificar para los créditos. 
Concretamente, quiero saber si esas cuentas se mantienen igual o si van aumentando según el ahorro 
del cliente, en esa corrida hacia la calificación. 


La otra consulta es más general. Hemos escuchado una presentación con objetivos que 
están en el plano financiero y quisiera preguntar a las autoridades que tienen que ver con el tema 
vivienda si todo esto tiene alguna manifestación en términos, justamente, de cantidad de soluciones 
habitacionales. 


SEÑOR POLGAR.- Con respecto a los ahorristas, puedo decir que la gente mantiene las cuentas de 
ahorro y, a su vez, se abren nuevas. El banco no hizo, en esta etapa, una publicidad destinada a captar 
nuevos ahorristas. Reformuló el sistema y se preparó en este sentido, pero no hizo publicidad por dos 
razones: porque no necesitaba un fondeo adicional en esta etapa y porque captar nuevas cuentas de 
ahorro demanda mucho trabajo operativo. Entonces, privilegiamos a los ahorristas que ya teníamos y 
que estaban esperando un crédito; la forma fundamental de acortar los tiempos de demora es 
dedicando más personal. 


De todas formas, en setiembre de 2009 lanzamos este nuevo producto reformulado, que se 
empieza a alejar de aquel viejo sistema de puntaje y se vuelve más útil para el Banco. Esto permite, en 
vez de otorgar un puntaje para acceder a una vivienda -que físicamente la Institución no tiene y que 
está más ligada a la operativa anterior- constituir en el Banco una cuenta y alcanzar, según sea el 
comportamiento de ahorro del cliente, el beneficio de que el Banco le preste una porción mayor del 
valor de un inmueble de la que hubiera concedido a un no ahorrista. 


SEÑOR TAJAM.- Quisiera formular una pregunta adicional. De lo manifestado surge que con esos 
ahorristas entran a jugar otros parámetros, por ejemplo, ingresos, empleo, etcétera. ¿Es así? 


SEÑOR POLGAR.- La política para calificar es la misma para todos, ahorristas y no ahorristas. Al 
ahorrista que alcanzó los 2.000 puntos en el sistema anterior se le financia hasta un 85% si es un 
asalariado -en lugar de un 80%- hasta un 75% -en lugar de un 70%- si es un profesional y hasta un 
65% -en lugar de un 60%- si es un cuentapropista. El nuevo sistema de ahorro previo reduce a la mitad 
el requisito de ahorro previo o de aporte propio. En el caso de un asalariado, está previsto para 18 
meses de comportamiento de pago, y si bien no ha pasado ese tiempo, tenemos nuevas cuentas 
dentro de este universo de más de 100.000 cuentas que el Banco tenía antes. 


Con respecto a la cantidad de viviendas, podemos decir que detrás de cada uno de estos 
créditos hay una vivienda; dentro del Plan Quinquenal de Vivienda, estas son soluciones 
habitacionales. En la operativa, es clave la sintonía muy cercana que tenemos con el Ministerio de 
Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente, y por eso participamos de un gabinete de 
frecuencia semanal o quincenal con esa Cartera, en el que analizamos la armonización de procesos 
para productos. Al respecto, podemos destacar el subsidio de cuotas para beneficiarios del Ministerio, 
la complementariedad de funciones con la Agencia Nacional de Vivienda y la definición de públicos 
objetivo, de manera que nuestros mínimos exigidos de ingresos se relacionen con los máximos que 
permite el Ministerio, lo que exige un monitoreo fino de adecuación para que no quede una franja que 
no califique para ninguno de los dos lados. 


SEÑOR BORDABERRY.- Quisiera formular tres preguntas. 


La primera refiere a la morosidad, ya que veo que el Banco tiene una meta del 30% para fin 
de año; al mismo tiempo, se dijo que en mayo era del 39% y en diciembre de 2008 del 60%. Sin 
embargo, según los datos que nosotros manejamos, en mayo hubo un aumento de la morosidad 
respecto del mes anterior, por lo que quisiera saber si eso fue algo circunstancial. Evidentemente, 
seguir bajando esa morosidad es algo que nos debe preocupar a todos y, de acuerdo con los datos, no 
solo subió, sino que está por encima de la media de la morosidad de todo el sistema bancario, tal como 
ha sido siempre. 


En segundo lugar, me gustaría saber si en este pasaje de funcionarios a la Agencia Nacional 
de Vivienda el Banco se ha quedado con los funcionarios suficientes. Pregunto si además de esos 14 
funcionarios a los que se ha hecho referencia, ha ingresado más personal contratado en cualquier 
modalidad. Ahora que todos estamos hablando de la reforma del Estado, del estatuto del funcionario y 
de los ingresos de becarios, pasantes y contratados, nos preocupa el hecho de que me han informado 
que han ingresado 60 ó 70 becarios y pasantes, lo que iría en contra de lo que se está tratando de 
solucionar. 


Por último, me ha quedado una duda con respecto al objetivo de prestar a personas 
jurídicas. Me gustaría saber a qué tipo de personas jurídicas se hace referencia -si se trata de 


sociedades anónimas, sociedades de responsabilidad limitada, sociedades cooperativas u otras- y 
cuál es el objetivo de ir a ese mercado. 


SEÑOR POLGAR.- Respecto de la morosidad del 30% a que hacía referencia el señor Senador, el 
porcentaje que mencionamos para diciembre de este año no es una meta sino una proyección. 
Nuestra meta es llevar la morosidad al 10% en el año 2011 y estamos trabajando sobre una cartera de 
7.000 clientes. Esa es una política que ya está en marcha. 


Por otra parte, voy a tratar de explicar las variaciones de la morosidad de un mes al otro. Si 
se fijan en lo que nosotros presentamos como morosidad a mayo, pueden ver que se prevé el dato 
actualizado del próximo balance. Hay que tener en cuenta que el Banco vive un fuerte proceso de 
adecuación de las normas bancocentralistas. Teníamos algunas reclasificaciones de créditos por 
refinanciaciones, según las cuales si el cliente volvía a pagar era un cliente vigente, pero según las 
normas bancocentralistas -que no las define el Banco- no lo es, y aunque el crédito se esté pagando, 
por razones banconcentralistas, que tienen que ver con la forma en que se reestructuró el crédito, es 
moroso. Ese proceso va a seguir siendo volátil en cuanto al indicador de morosidad sobre la cartera 
preexistente, en tanto nosotros seguimos realizando ajustes a la calidad de la información contable en 
aras de llegar a los requisitos que plantean los auditores externos. De manera que la morosidad puede 
variar de un mes a otro y la proyección al 30% no se puede considerar como una meta, porque 
nosotros nos planteamos objetivos más ambiciosos, a partir del trabajo sobre la cartera. También 
monitoreamos muy de cerca la calidad de la cartera; ya hay créditos nuevos con morosidad 
prácticamente nula. 


Por otra parte, el Banco Hipotecario, de acuerdo con el Decreto N* 210/008, pautó una 
estructura de 354 funcionarios, y en función de cómo ha venido operando, su capacidad de competir, 
sus costos, etcétera, está siendo muy cuidadoso en sus gastos, en particular con aquellos que son más 
rígidos y que están vinculados con los ingresos de funcionarios. En este momento ya se está por 
cumplir un año y medio desde que el Banco recurrió a un mecanismo que tuvo muy mala prensa en el 
pasado, que es el de la contratación de becarios. Pero lo cierto es que no tiene 70 -esa es una cifra 
que en mi caso también leí en la prensa, de fuentes sindicales- sino aproximadamente 25 becarios, 
que son realmente excelentes y que están contribuyendo en tareas muy importantes para nosotros, 
muy vinculadas con trabajo no permanente de gestión de stock. Por ejemplo, estamos haciendo por 
primera vez una base de datos de nuestros clientes para trabajar precisamente sobre el recupero. Es 
evidente que no tiene sentido pensar en funcionarios permanentes para esta tarea porque, después de 
que se saca lo que está atrasado, es un trabajo que no se mantiene. 


También es importante destacar que el Banco Hipotecario es una institución que ha tenido 
muchos juicios promovidos por sus funcionarios, de los cuales hemos ganado muchos y hemos perdido 
otros. Concretamente, se trata de casos de funcionarios que le reclaman a la empresa en la que 
trabajan que han estado realizando tareas por encima de sus remuneraciones durante años y tienen 
todos los informes de sus jefes; en estos casos, se pierden los juicios laborales correspondientes. Sé 
que también ha ocurrido en otros organismos -no así en el Banco Hipotecario- que becarios han 
realizado demandas contra sus instituciones. Hay que tener en cuenta que los becarios están 
regulados por una ley específica; sus retribuciones no están asociadas a remuneraciones GEPU, que 
son las que rigen en el ámbito bancario, sino que están reguladas por una ley que establece este 
mecanismo como una política de Estado, con el fin de facilitar la primera experiencia laboral. En este 
marco, el Banco hace uso de este mecanismo en una forma muy productiva y provechosa. 


En cuanto a los ingresos, se realizaron por concurso de oposición y méritos y captamos, 
incluso, profesionales provenientes de la banca, lo cual, en un negocio como este, es un valor 
agregado; en este caso, hay mucho de buen profesional y mucho de conocer el oficio. También hay 
una práctica habitual en el Banco, que mantenemos en algunos casos, pero hemos sido muy 
meticulosos en los procedimientos, contando ahora con listados y con selección. Existe, en particular 
en el interior, la figura del supernumerario, que aplica a escribanos, tasadores, etcétera. Por ejemplo, 
es muy común en las sucursales que las escrituras sean realizadas por escribanos externos, en lugar 
de que el Banco tenga un profesional para esos casos. Por nuestra parte hemos hecho, en dos o tres 
oportunidades, llamados a supernumerarios, y estamos contando con firmas externas que nos apoyan 
en contaduría, en informática y en seguridad; en este último caso hemos recurrido a la Jefatura de 
Policía. Pero en estos casos no se ha recurrido al ingreso de funcionarios. Lo que sí está planteado -y 


en este sentido es muy oportuna la pregunta del señor Senador- es solicitar para este nuevo 
Presupuesto, que estamos discutiendo con la OPP y con el Ministerio de Economía y Finanzas, una 
dotación mayor a la actual, en vistas del plan de negocios que tenemos por delante. 


Con respecto a las personas jurídicas, el tema está planteado como material de trabajo. La 
Ley N* 18.125 marca todo lo que el Banco puede y no puede hacer, y allí hay un capítulo que tiene que 
ver con personas jurídicas. En el pasado, las figuras conocidas eran las cooperativas de ayuda mutua, 
las de ahorro y préstamo, y los fondos sociales. La distinción con respecto al pasado es que también 
eran préstamos para personas jurídicas, esto es, empresas que construían viviendas. La restricción 
que establece la ley es que debe ser para uso propio. Puede pasar que un conjunto de clientes quiera 
pedir crédito en forma cooperativa; dicho de otro modo, si bien podrían haber solicitado el préstamo en 
forma individual, decidieran agruparse. La ley es clara con respecto a eso: el Banco Hipotecario del 
Uruguay puede tener una línea para esos clientes solo si hay una garantía del Estado. En caso de que 
esa garantía se instrumente, el Banco Hipotecario del Uruguay va a desarrollar el negocio. Se trata de 
un segmento del mercado cuya debilidad -la propia característica que tiene, incluso, lo hace más débil 
desde el punto de vista del negocio y esto tiene mucho que ver con el pasado- es la dificultad de 
hacerse del colateral de ese crédito. En vez de tratarse de una sola familia, podemos tener decenas de 
familias en un mismo inmueble. La debilidad que significa para el acreedor el hecho de que la garantía 
tenga que ver con un conjunto de viviendas en vez de una sola, es un riesgo que la ley determina que 
el Banco no puede correr. El resto tiene que ver con política crediticia, con la elección del sujeto de 
crédito, planes de pago, etcétera. 


En definitiva, de acuerdo con lo que venimos conversando con el Ministerio de Vivienda, 
Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente y habida cuenta de lo que marca la ley, se establecen 
tramos de ingresos en función de determinado porcentaje de dinero a que accede la familia, medido en 
Unidades Reajustables. Asimismo, hay una línea para el cooperativismo con ingresos de hasta 60 
Unidades Reajustables. Podría haber un tramo de ingresos superiores, en forma de cooperativa, que si 
tuvieran la garantía del Estado, el Banco podría ofrecerle un producto rentable. De todos modos, es 
bueno aclarar que no forma parte de los productos que ofrece en la actualidad. 


SEÑOR LÓPEZ GOLDARACENA.- Quisiera hacer un par de preguntas en relación a la política de 
recupero. Deseo conocer qué incidencia tienen los aspectos sociales en esa política de recupero, 
sobre todo en el análisis de la realidad familiar frente a una situación de incumplimiento, el posterior 
inicio de acciones judiciales, la recuperación del inmueble y el eventual lanzamiento. ¿Existe alguna 
política sectorial especializada al respecto o determinado protocolo que considere este aspecto social 
en la política de recupero? 


La segunda pregunta está relacionada con la modificación de la red de sucursales. Nos ha 
llegado información de que en la ciudad de Las Piedras se cerró la sucursal del Banco Hipotecario del 
Uruguay. Quisiéramos saber cuál fue la razón que motivó ese cierre. 


Por último, me gustaría dejar una reflexión. El señor Presidente del Banco Hipotecario del 
Uruguay se refirió a la posibilidad de securitizar, o sea, de ingresar en la emisión de títulos hipotecarios. 
Indudablemente, debe tratarse de una cartera sana. Pregunto si esa securitización va a estar referida a 
los nuevos negocios del Banco. ¿Cómo ingresa el aspecto social? Creemos que la política del Banco 
Hipotecario del Uruguay debe tener un componente social, al igual que ese futuro instrumento 
financiero de securitizar, generando fondos o emitiendo obligaciones respaldadas con los activos del 
Banco, concretamente con las hipotecas. A este respecto, quisiera saber si están valorando su 
incidencia, sobre todo en la política de recupero. 


SEÑOR POLGAR.- Sobre los aspectos sociales de la política de recupero, quiero decir lo siguiente. Lo 
primero que se puede hacer -y así se hizo- es un manual de recuperos. Muchas veces el primer 
aspecto social consiste en tener un Directorio flexible. Y el arte en esto es hacer un manual flexible. La 
contrapartida de un manual no flexible y un Directorio flexible, no es el camino que queremos recorrer. 
Si elaboramos un manual inflexible, nos transformaremos en un Banco que solamente hace remates. 
Estamos combinando una política de recupero acorde al plan que nos habíamos fijado, aunque 
estamos lejos de tener indicadores de mercado con respecto al origen de la cartera. Creo que la 
principal respuesta que podemos dar es que no estamos basando esta política en los remates; el 


Banco hará remates y defenderá su patrimonio porque también forma parte de la política social el 
hecho de originar créditos. Pero de acuerdo con el manual, se comenzará favoreciendo a la cartera 
morosa que haya quedado en el Banco, aunque no se tratará a todos por igual. Empezaremos por las 
deudas mayores y con los inmuebles de alto valor para recorrer hasta el último crédito. La 
flexibilización estará inspirada en las restricciones y los objetivos del Banco. Precisamente, el manual - 
que es un documento que guía la acción- contempla algunas de esas situaciones hipotéticas que 
luego, en la práctica, ningún funcionario bancario podrá discernir llegado al extremo. No todas las 
soluciones están en el manual, pero lo importante es que contempla y prevé un tratamiento flexible 
para que la pérdida de la vivienda sea el último recurso. 


La situación de los créditos nuevos es un poco más sencilla porque allí no estamos jugados a 
que el último recurso sea el único en la forma de recupero. En realidad, contar con una política de 
crédito más restrictiva nos evitará, a la postre, una política de recuperación muy agresiva. Más allá del 
orden en que empezamos a trabajar esta cartera y teniendo en cuenta algunos aspectos del manual de 
crédito, el Banco exige refinanciaciones de crédito, cosa que antes no se hacía. Por ejemplo, cuando la 
persona iba al Banco Hipotecario -antes se pagaba en la Casa Central o en sus sucursales- y hacía la 
correspondiente cola para pagar, podía comprobar que la fila cercana a la que estaba tenía menos 
gente e iba más rápido, porque era la de aquellos que querían refinanciar. Tanto el Banco Hipotecario, 
el Banco de la República Oriental del Uruguay como las cooperativas de intermediación financiera no 
hacían uso de la facultad legal de que disponían para descontar las cuotas del sueldo, que es la 
contraparte de poder prestar en mejores condiciones una porción más alta del ingreso en la cuota. En 
la jerga del Banco, a esas refinanciaciones se les llamaba “partidas renovables”, que eran las que 
originaban colgamentos y cuotas por seis meses o un año que daban lugar a un pago infinito. Reitero 
que esa cuota era el resultado de la flexibilidad en el mostrador del Banco Hipotecario, pero no llegaba 
a cubrir la totalidad de los intereses. Ese es un tipo de política flexible y malentendida, pero no es la 
que motiva la pregunta. Aquí se pretende saber cómo aplicó el Banco Hipotecario la flexibilidad en el 
pasado: llevó una cartera con plazos literalmente infinitos donde había una cuota pactada, pero la 
deuda crecía más rápido. En definitiva, la institución enfrenta el desafío de tener una cartera que se 
originó cuando se aplicaba otra lógica; pero esto es, simplemente, un dato de la realidad, una materia 
de trabajo donde no nos interesa ahondar mucho más. Todo esto se ha corregido y ahora la cartera de 
característica social se origina en Rentas Generales y no en función de depósitos de los clientes. Por 
otra parte, la tarea es llevada adelante por una institución especializada que cuenta con elementos 
para discernir aspectos como los que mencionaba el señor Senador. 


Lo que hacemos en el Banco para el tratamiento de la cartera, y teniendo en cuenta el 
manual, es ir flexibilizando el criterio de la refinanciación en la medida en que los ingresos disponibles 
de la familia deudora y atrasada son menores. Un criterio es unificar los colgamentos que tenga el 
cliente con el Banco, otro es que la cuota reduzca efectivamente el capital adeudado y no se 
produzcan plazos infinitos. De esta manera llegamos hasta el nivel más frágil de la cadena de 
deudores, luego de la separación masiva de carteras que produjo la creación de la Agencia Nacional 
de Viviendas. Está previsto en el manual -no por decisión de ningún jerarca intermedio- que esa cuota 
pueda destinarse a pagar exclusivamente intereses, en un plazo determinado, por lo menos para que 
el crédito no crezca. Estos son los niveles de profesionalización que ha alcanzado la cartera; 
esperamos que esta situación se corrija de ahora en más, con una buena política de créditos y con un 
tratamiento proactivo de la cartera. Se pretende evitar que el cliente se atrase; precisamente por ello 
hay un gran número de pasantes cuya tarea es, entre otras cosas, confeccionar una base de datos. 
Para ello solicitan la dirección de correo electrónico, el teléfono y la dirección del cliente cuando este 
viene a reestructurar su deuda. Ese aspecto nos preocupaba mucho y era una de las cuestiones que 
se iban descubriendo a medida que se discernía con qué cartera quedaba el Banco y qué había detrás 
de la morosidad existente. 


Con respecto al cierre de la sucursal de Las Piedras, tema al que se refirió el señor Senador, 
debo decir que estamos trabajando y que es una decisión de carácter comercial y de buena 
administración que ha adoptado un banco que está en expansión. Nos preocupa mucho la contribución 
del Banco a la política de vivienda y, en este sentido, la institución en un momento de expansión no 
puede aparecer “jugando al achique”, por decirlo de esta manera. Si se utilizara un criterio estricto de 
rentabilidad de las sucursales, podríamos decir que hoy en día las siete sucursales no cumplen con los 
niveles estáticos de rentabilidad, como seguramente no los cumplían hasta hace unos meses, de 
acuerdo a la propia presentación que los señores Senadores pudieron observar. La idea es 
compatibilizar los ambiciosos planes comerciales, reduciendo al máximo la cantidad de ingresos de 


nuevos funcionarios. Actualmente, a 27 kilómetros de la ciudad de Montevideo tenemos siete 
funcionarios, de los cuales seis se encuentran en actividad. El rendimiento que ellos podrían tener en 
Casa Central -donde también se trabaja para sucursales- sería muy superior en Montevideo. Por lo 
tanto, pensamos que desde el punto de vista comercial, por tratarse de Las Piedras, una ciudad 
cercana a Montevideo, no perderemos clientes, sino que los mantendríamos y al mismo tiempo 
aprovecharíamos mucho más el recurso humano en la capital. 


Este es un tema de resorte de la administración del Banco que trascendió cuando aún no 
estaba definido, pero estábamos absolutamente convencidos de llevarlo a la práctica. Fue así que 
concurrimos personalmente a Las Piedras a comunicarles a los funcionarios que el Directorio del 
Banco estaba proyectando desmontar esa sucursal, de forma tal que no resultara problemático para los 
clientes. Como dije antes, en cuanto a los recursos humanos, se trata de siete funcionarios que 
pasarían a fortalecer la División Comercial en Montevideo dentro de un plan integral de fortalecimiento 
de sucursales. 


Con respecto a la pregunta realizada sobre la securitización, quiero decir que es uno de los 
caminos a seguir. En este sentido, nosotros hablamos de notas hipotecarias que, en su concepto 
estricto, no prevén la salida del balance, o sea, la transferencia del derecho a un tercero. Desde el 
punto de vista político, este es un tema sensible, porque existe la percepción de que es más fácil 
deberle al Banco Hipotecario del Uruguay que a un privado. En principio, la institución piensa defender 
su derecho de acreedor, al igual que lo haría un tercero. De hecho, con relación a las viviendas, la 
crisis del año 2002 demostró que el remate de las garantías no es solución para ningún Banco, sea 
hipotecario o no. Si bien estamos pensando en notas hipotecarias -que es un mecanismo distinto y 
ventajoso que se incorporará próximamente a la normativa legal, una vez que sea reglamentada por el 
Banco Central del Uruguay, que justamente en estos días está siendo convocado para definir los 
aspectos que necesitan los Bancos para llevar a cabo nuevos fondeos- creemos que lo que hemos 
detallado anteriormente es crucial para el plan de negocios de este Banco Hipotecario del Uruguay, ya 
que puede efectivamente volver líquidos esos derechos originados a veinticinco años. La securitización 
es un instrumento más que tiene el problema político -no legal- de que uno transfiere los derechos a un 
tercero. De todas maneras, las notas hipotecarias constituyen una obligación contraída con un tercero 
y cualquier medida de recupero que adopte el Banco a efectos de repagar las carteras, producirá los 
mismos efectos prácticos que cualquier otra deuda. Pensamos que el diseño -impulsado en 
particular por la Agencia Nacional de Vivienda- de notas hipotecarias en el proyecto de ley, será un 
instrumento muy potente que le permitirá al Banco, sobre fines del año 2012, salir a buscar los fondos 
al mercado. 


SEÑOR CHIRUCHI.- Quiero formular dos preguntas puntuales, más allá de que luego realice algunas 
consideraciones. 


En primer lugar, me gustaría saber cuántos créditos fueron otorgados y en qué fechas. 


En segundo término, quisiera conocer a cuánto asciende el nivel de ingreso del núcleo 
familiar compuesto por empleados privados y el constituido por empleados públicos para poder 
acceder a un crédito. 


SEÑOR POLGAR.- Si fijamos el regreso al mercado con crédito en Unidades Indexadas y nos 
olvidamos de las 350 viviendas vendidas en Montevideo por el Plan Fénix, estamos estableciendo el 
cero en diciembre de 2008. Si consideramos que el otorgamiento de un crédito demora 
aproximadamente noventa días, a la fecha llevamos entregados 704 créditos para inmuebles de 
terceros y 244 para inmuebles propiedad del Banco. Es decir que en este período hemos otorgado 950 
créditos. Esta salida al mercado se ha hecho en forma paulatina y gradual, ya que primero se hizo con 
ahorristas de Montevideo. En rigor, todavía no hace un año que el Banco está en el mercado. 


Pediría al señor Senador que me reiterara su segunda pregunta. 


SEÑOR CHIRUCHI.- Cómo no. ¿Cuál es el ingreso por núcleo familiar exigido por el Banco, tanto 
proveniente del ámbito privado como del público? 


SEÑOR POLGAR.- Tal como se vio en una de las imágenes que mostramos, el ingreso público 
requerido en Montevideo es de $ 22.000 nominales entre dos personas, y para el sector privado la 
exigencia es de $ 32.000 nominales. En nuestra jerga esta es la condición para decir “pasa” o “no 
pasa”. 


Otro ítem a considerar es la relación cuota ingreso, en cuyo caso se toma en cuenta el 
ingreso líquido. El criterio es que la cuota no exceda el 30% de los ingresos líquidos, por lo que el 
crédito a otorgar dependerá de los descuentos que tenga el cliente. 


SEÑOR CHIRUCHI.- Simplemente, quiero agradecer a los invitados la valiosa información que han 
brindado a los integrantes de esta Comisión. 


Creo que el tema del Banco Hipotecario es muy transcendente para la política de vivienda y 
para el país en su conjunto. Estoy convencido -y esta es una opinión personal- de que el gran objetivo 
del Banco no debe ser solamente ganar dinero, sino también cumplir con el papel social para el que 
fue creado, y que siempre cumplió. Desde luego, hubo ciertas imperfecciones que hay que corregir, 
pero esto forma parte de las reglas de juego de cualquier actividad. Considero que el Banco fue y 
deberá seguir siendo el gran aliado de la clase media. Aquí se ha hablado de ingresos por encima de 
los $ 20.000 y me pregunto si la clase media está ubicada en ese entorno; en mi opinión, debe estar 
por debajo de esa cifra. Por eso estoy convencido de que debería existir algún subsidio para la clase 
media baja; pero este es un punto que analizaremos en su oportunidad en esta Comisión. En sesiones 
anteriores hemos escuchado decir que la situación de los ciudadanos más modestos, más humildes y 
de menores ingresos se va a resolver a través de distintas políticas con un fuerte componente de 
subsidios, pero no debemos olvidarnos de la importancia de la clase media en nuestro país. Por lo 
tanto, debemos tratar de generar una política atractiva para la clase media baja, y creo que una 
manera de tenderle una mano solidaria al Estado uruguayo es a través de subsidios para ese nicho de 
ciudadanos que tiene un fuerte componente de jóvenes. 


Agradezco nuevamente la presencia de nuestros invitados y aclaro que el material 
proporcionado será analizado en una posterior discusión, tratando de buscar una manera de aliviar la 
tensión de los uruguayos por el tema de la vivienda que es uno de los más caros de la población de 
este país. Cuando tuve la posibilidad de ser Ministro de Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio 
Ambiente sentía verguenza cuando entregaba la llave a un abuelo, porque el Estado estaba llegando 
con una solución habitacional al final de una vida. También sentía la imposibilidad de contar con los 
ingresos necesarios para generar y potenciar políticas de viviendas para los jóvenes, para de esa 
manera evitar que ellos también llegaran a ser abuelos esperando una solución habitacional. 


Creo que esta Comisión y el Gobierno todo, así como el Banco Hipotecario, el Ministerio de 
Vivienda y la Agencia Nacional, tenemos la responsabilidad de encontrar las mejores soluciones y los 
mejores caminos para este tema tan caro a la calidad de vida de los uruguayos. 


SEÑORA PRESIDENTA.- Agradecemos la visita del señor Presidente del Banco Hipotecario del 
Uruguay, Economista Jorge Polgar y de sus asesores, así como el PowerPoint que han traído, que 
entiendo que sería importante que quedara a disposición de los señores Senadores. La Comisión 
queda a las órdenes, porque pensamos que tiene que haber un ida y vuelta, en lo que respecta al tema 
de la política de viviendas, con quien la financia. 


(Se retiran de Sala el señor Presidente del Banco Hipotecario del Uruguay y sus asesores) 


En consideración un proyecto de ley por el que se designa “MEVIR - doctor Alberto Gallinal 
Heber” a la persona pública no estatal Comisión Honoraria Pro Erradicación de la Vivienda Rural 
Insalubre. 


Si no se hace uso de la palabra, se va a votar. 


(Se vota:) 


5 en 5. Afirmativa. UNANIMIDAD. 

Corresponde nombrar al miembro informante. ¿Hay algún voluntario? 
SEÑOR BORDABERRY.- Con mucho gusto, puedo informarlo. 
SEÑORA PRESIDENTA.- El señor Senador será, entonces, el miembro informante. 


Si los señores Senadores están de acuerdo, en la próxima sesión recibiríamos a 
Representantes del Fondo Social de Vivienda de CUTCSA, que solicitaron audiencia a efectos de 
realizar un planteamiento sobre su funcionamiento. 


No habiendo más asuntos, se levanta la sesión. 


(Así se hace. Es la hora 18 y 5 minutos) 


Presentación Banco Hipotecario del Uruguay 


Linea del vie de náaina 
Montevideo, Uruguay. Poder Legislativo. 


